Die
STADT ZIRNDORF

erlasst aufgrund der §§ 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 257) geandert worden isf,

i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVQO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) die zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist sowie

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), die zuletzt durch die
§§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) geandert worden ist und Art. 23 der Gemeinde-
ordnung flr den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. vom 22. August.1998 (GVBI. S. 796), die zuletzt durch § 2
des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573) gedndert worden ist,

den
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»Weiher
im Ortsteil Weiherhof
als
SATZUNG
§1 — Geltungshereich

Fiir den im zeichnerischen Teil (Lageplan) festgesetzten Geltungsbereich gilt der ausgearbeitete Plan, der
zusammen mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet. Der Geltungsbereich umfasst
die Grundstiicke mit folgenden Flurstlicksnummern zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans:
FI.Nrn. 636, 637, 638, 638/1, 638/2, 640/2, 640/3, 640/4, 640/8, 640/9, 640/10, 640/21, 640/25, 644/2,
64414, 644/5, 64416, 644/24, 645, 645/6, 645/20 und 645/21, jeweils Gemarkung Bronnamberg.

§2 - Art der baulichen Nutzung

21 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) im
Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

2.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind auch ausnahmsweise nicht zuldssig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbe i. S. d. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauGB
- Gartenbaubetriebe i. S. d. § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauGB
- Tankstellen i. S. d. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauGB mit Ausnahme von Elektroladestation fir die
E-Mobilitat

§ 3 - MaR der baulichen Nutzung

341 Soweit sich aus der Festsetzung der (iberbaubaren Fldchen nicht geringere Werte ergeben, be-
stimmt sich das Mafd der zuldssigen baulichen Nutzung aus der in der Planzeichnung eingetrage-
nen Grundflachenzahl (GRZ)} und den Geschossflachenzahlen (GFZ) sowie aus den nachfolgen-
den Vorschriften (iber die zuldssigen Gebdude- und Anlagenh&hen.

3.2 Abweichung von den festgesetzten Grundfl&chenzahlen
Bei Hausgruppen ist fir Reihenmittelhduser eine max. GRZ von 0,6 je Grundstlicksparzelle zulés-
sig, soweit in der Addition aller fiir die Hausgruppe relevanten Grundstiicke die gem. Festsetzung
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgésetzte GRZ eingehalten ist.

3.3 Zah! der Voligeschosse: !
Die Zahl der max. zuléssigen Vollgeschosse wird entsprechend der Festsetzungen zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans mit max. |l [zwei] Vollgeschosse bzw. max. Ill [dreif Vollgeschosse fest-
gesetzt.

§ 4 - Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

4.1 Im Planblatt sind die liberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen definiert. Diese bilden
die Baufenster.
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4.3

4.4

§6 -
5.1

§6 -
6.1

6.2

6.3

Im Bereich WA 1 sind bei mit Ill Vollgeschossen und Flachdach errichteten Gebauden die Aulien-
wande des dritten Vollgeschosses mit Ausnahme des Erschliefungskerns (Treppenhaus) um
mind. 1,00 m von den Aullenwinden der darunterliegenden Geschosse zurlickzuversetzen. Bris-
tungen gelten nicht als Auenwand im Sinne der vorstehenden Festsetzung.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Hauseingangsiberdachungen ist bis zu einer Tiefe
von 1,5 m zuldssig. Terrassen mit/ohne Uberdachung und Balkone sind auch aufierhalb der fest-
gesetzten Baugrenzen zuldssig. !

Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO dirfen auch auferhalb der festgesetzten Baufenster,
aber nicht innerhalb der festgesetzten privaten Grinflichen errichtet werden.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft *

Eingriffe in die bestehenden Weiheranlagen im Plangebiet sind nur zuldssig, soweit hierdurch das
bestehende Wasservolumen des jeweiligen Weihers nicht nachteilig beeintrachtigt wird oder vor
Ort durch Erweiterung an andere Stelle volumengleich ausgeglichen werden kann.

Hinweis: Verdnderungen eines bestehenden Weihers bediirfen eines gesonderten wasserrechtfichen Erlaubnisverfahrens

Griinordnung

Gestaltung nicht (iberbauter privater Grundstiicksfiachen

Die nicht Uberbauten oder anderweitig genutzten Flachen der bebauten Grundstiicke sind naturnah
zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind mit Rasen- oder Wiesenflachen (vorzugsweise
Blumenwiesensaatgutmischungen) anzusden und durch die Pflanzung von standortheimischen
Baumen und Strauchern der Region 5.1 Sliddeutsches Hiigel- und Bergland, Frankische Platten
und Mittelfrénkisches Becken zu begriinen.

Flachenhafte Kies- /Schotter- /Splittschiittungen aus mineralischen Granulaten (z.B. Schotterpa-
ckungen aus Granit, Basalt, Glas, etc.) oder dhnliche Beldge sowie nicht begrlinte Steingarten sind
auf Vegetationsflachen unzulassig. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen um Gebaude mit einer
maximalen Breite von 0,40 m, notwendige Randstreifen von Dachbegriinungen, Flachen < 1,5 m?
und versickerungsfahige Wegeflachen aus Stein und Kies.

Baum- und Gehélzbestand

Fir die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mittels Planzeichen bestimmten Baume und
Hecken wird ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Wahrend der BaumalRnahmen sind die bestehenden
B3aume und Gehdlze durch geeignete MalRnahmen vor Beschadigungen zu schitzen. Abgangige
Geholze bzw. entstandene Licken sind durch geeignete Nachpflanzungen zu ersetzen.

Hinweis: als geeignete Schutzmal3nahmen kommen insbesondere in Betracht:

- Stationédrer Baumschuizbretterzaun: In Vorbereitung zu den Baumalinahmen sind stationére Baumschutz-
zdune (Holzpfosten fest im Boden verankerf) geméf3 R SBB an den an das Bearbeitungsgebiet angren-
zenden Bédumen, jeweils entlang bzw. aulBerhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bautechnischer Ver-
bauten anzulegen und wéhrend der gesamten Baumaf3inahme regelmalig auf Unversehrtheit zu (berpri-
fen und zu unterhaifen.

- Stammschutz: Sollte eine Freihaltung des Kronentraufenbereichs nicht méglich sein, so ist ein Stamm-
schutz fachgerecht herzustellen und wéhrend der gesamiten Baumallinahme zu unferhalten. Mindestan-
forderungen: 30 mm Brettstdrke, Héhen bis 2,50 m, Wurzelliberfahrschutz, Geovlies 3-lagig, dariiber
10 cm Sandauflage und 30 cm Schotter 16/32.

- Grabungsarbeiten im Wurzelbereich:

Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang gemal3 R SBB und ZTV-Baumpflege fachge-
recht herzustellen.

- Hersteliung von Versorgungstrassen im Nahbereich der Bdume: Bei Herstellung der erfordetlichen Ver-
sorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender Bdume vorab eine Wurzelraumuntersuchung (z.B.:
Georadar, Schiirfgrube, etc.) statifinden und entsprechend der vorgefundenen Wurzelintensitat geeignete
SchutzmaBnhahmen erfolgen.

- Baumpflegemallnahmen:

Baumpflegemal3nahmen sind vor Beginn der Baumal3inahmen durchzufiihren.

Bestehende Weiheranlagen
Die bestehenden Weiheranlagen sind in ihrem naturnahen Zustand zu pflegen und vorrangig zu
erhalten. Umbauten sind nur entsprechend der Vorgaben der Ziffer 5.1 zul3ssig.
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6.4

Bei den notwendigen Pflegemalnahmen (Mahd, Aushaggern, Wartung) der Weiher ist auf die Ver-
einbarkeit mit dem Artenschutz zu achten. Zum Schutz von Amphibien diirfen keine Matnahmen
wahrend der Laichzeit und Entwicklung (16.02 — 30.09.) durchgefiibrt werden. Ausnahmen sind
zuldssig, soweit nachgewiesen wird, dass keine artenschutzrechtlichen Belange betroffen sind.
Einfassungen der Weiher sind vorrangig als Boschungen auszufiihren und auf Mauer- oder Wan-
delemente zu verzichten.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen

Zur Vermeidung von Artenschutzrechtlichen Auswirkungen aus den Planungen sind nachfolgende

MaRnahmen durchzufliihren und zu heachten:

= Um Stérungen und Verluste von briitenden Végeln zu vermeiden, dirfen innerhalb der Schutz-
zeiten fiir Brutvogel (1. Marz bis 30. September) keine Gehdlzentfernungen stattfinden.

»  Werden bei den geplanten Gebguden grolRe Glasfronten eingebaut, ist die Fallenwirkung der
Glasflachen mittels Mattierung, Musterung, Aultenjalousien oder anflughemmender Be-pflan-
zung in geeigneter Hohe zu verringern. Als Hilfestellung sind die fachlichen Erkenntnisse zur
Wirksamkeit dieser Vermeidungsmalnahmen zu berlicksichtigen {(Bericht zum Vogelschutz
53/54, 2017) )

= Strukturen wie Lichtschachte, bodenebene Kellereingange, offene Fallrohre und Ahnliches
missen fir Kleintiere abgedichtet/verschlossen werden. Hierfliir kdnnen feinmaschige Abde-
ckungen verwendet werden. Offene Baugruben sind abzudecken oder mit einer Ausstiegshilfe
fur Kleintiere auszustatten.

=  Um Stdrungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen durch Baumafnahmen zu
vermeiden, ist auf Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Oktober zu verzichten.

=  Erforderliche Aullenbeleuchtungen sind als vollsténdig geschlossene Leuchten in LED-Technik
{(kein kaltweilles Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K emittiert)
mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel auszufiihren. Sie sind
mdglichst niedrig anzubringen, um eine geringe Streuung der Lichtkegel zu erzeugen. Unver-
meidliche Beleuchtungsanlagen sind mit Bewegungsmeldern zur Lichtsteuerung auszustatten.

»  Tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile (z. B. Stacheldraht u. &.) bei Einfriedungen
sind nicht zulassig. Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenab-
génge, bodengleiche Lichtschachte, offene Fallrohre u.3.) fir Kleintiere (z.B. Eidechsen, Am-
phibien, Spitzmuse efc.) sind zu vermeiden.

= Zur Sicherstellung der artenschutzrechtlichen Belange ist eine tkologische Baubegleitung im
Bereich der Weihergrundstilicke durchzufiihren und die entsprechend zu dokumentieren.

Hinweis: Soweit artenschutzrechtliche Belange nicht hinreichend sicher ausgeschiossen werden kénnen, ist
zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden gem. § 44 BNatSchG vor Baufeldfreimachung eine spezielle arten-
schutzrechtiiche Priifung durchzufiihren und deren Ergebnis zu beachten.

Ortliche Bauvorschriften i.5.d § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO

§ 7 - Dachgestaltung

71

7.2

Im Plangebiet sind Gebaude mit Flachdach und Satteldach sowie dessen Abwandiungen in Form
von Walm- und Kriippelwalmdach sowie Zeltdach zuldssig.

Mit Flachdach ausgefiihrte bauliche Anlagen mit einer Grundflache von mehr als 30 m? sind mit
Griindach auszufiihren. Das Griindach ist mind. in der Qualitdt extensives Griindach mit mind.
10 cm Substratschicht herzustellen. Vorstehende Festsetzung zur Dachbegriinung findet keine An-
wendung auf Teilflachen der Dacher, welche mit Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie, Bautei-
len der technischen Geb3udeausristung, Notentrauchungséffnungen, Attikabereiche, aus Brand-
schutzgriinden erforderliche Kiesstreifen, Dachterrassen und Dachloggien u.A. belegt sind. Fiir
Hauseingangsiiberdachungen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVQO sowie Garagen
und Carports finden die zuvor genannten Festsetzungen ebenfalls keine Anwendung.

Hinweis: Als Flachddcher gelten Dachkonstruktionen mit einer Dachneigung von 0° bis max. 3°. Fir eine An-
rechnung des Griindachs als erforderlichen Retentionsraum flir die Niederschiagswasserriickhaltung ist nach
akiuellen Vorgaben der Wasserwirtschaft im Regelfall ein Aufbau mit einer Substratschicht von mind. 35 cm
oder dquivalentem Retentionsvolumen erforderlich.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie:

Anlagen zu Nutzung der Scnnenenergie sind in Abhangigkeit der Dachform flachenbindig in die
Dachflache oder aufgestindert im Verlauf mit der Dachneigung anzubringen. Bei geneigten Dach-
flachen miissen die Module dachparallel errichtet werden oder in die Dachflache integriert sein. Bei
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Gebauden mit Flachdach ist auch eine Aufstanderung zuldssig. Die Gesamthdhe der aufgestan-
derten Module wird auf eine Héhe von max. 1,00 m begrenzt. Bei Nebengebauden mit Flachdach
sind geringfligige Aufstdnderungen bis max. 25 cm Uber Oberkante des Flachdachs zuldssig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind derart zu errichten, dass keine Beeintrachtigung of-
fentlicher und privater Belange (z.B. aus Blendungen durch reflektiertes Licht) erfolgen.

Hinweis: Bei Flachdédchern wird die max..zuldssige Hbhe lofrecht zwischen QOberkante Dachhaut und Ober-
kante Gesamtkonstruktion aufgestdndertes Modul gemessen. Notwendige Verankerungen/Aufbauten der So-
laranlagen zur Befestigung auf geneigten Déchern gellen nicht als Aufsténderung, soweit hierdurch die Dach-
neigung des Daches selbst nicht verdndert wird.

§8 - Garagen und Stellplitze

8.1 Die erforderliche Anzahl! der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft nachzuwei-
sen (Stellplatznachweis). Der Stellplatznachweis hat entsprechend der Satzung iiber die Herstel-
lung und Bereithaltung von Kraftfahrzeugstellplatzen (Stellplatzbedarfssatzung) der Stadt Zirndorf
in aktueller Fassung zu erfolgen.

8.2 Stellplatze und Zufahrten sind aus Griinden des Klimaschutzes und der Minimierung der Gefahren
aus Starkregenereignissen in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen, soweit anderweitige
Vorschriften dem nicht widersprechen,

§ 9 - Sonstige ortliche Bauvorschriften gemaB Art. 81 BayBO

Bauliche Nebenanlagen (Gartenhduschen u. 4.) i.S.d § 14 BauNVO

Nebenanlagen (Gartenhaus, Mlllbox und &hnliches) ohne Wohnrdume im Sinne des § 14 BauNVO sind
bis zu einer Einzelgrote vom max. 30,00 m? Bruttogrundfldche der baulichen Anlage und je Grundstick in
Addition aller Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer max. Bruttogesamtgrundflache von
insgesamt max. 50,00 m? zuldssig.

Hinweis: die Maf3gaben der Bayerischen Bauordnung, u.a. Abstandsfiichen (Art. 6 BayBO) und verfahrensfreien Bau-
vorhaben (Art. 57 BayBQ), welche fiir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BaulNVO relevant sind, sind zu beachten. Bei Haus-
gruppen ohne Realteilung gelten die Maflgaben lber die zuldssigen Nebenanlagen je eingetragenem Sondereigentum
an der Wohneigentumsgemeinschafi. Vorstehende Festsetzungen finden keine Anwendung auf Garagen, Stellpldtze
und Carports.

§ 10 — Bestandteile des Bauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan ,Weiher* in der Fassung vom
15.12.2025 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen
- Satzung mit textlichen Festsetzungen

Die Dokumente bilden bzgl. inrer Rechtskraft eine Einheit.

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insh. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen kénnen zusammen mit den Unterlagen des Bebauungsplans in den R3umen des
Stadtbauamtes der Stadt Zirndorf, Fiirther Str. 4, 90513 Zirndorf wahrend der allgemeinen Offnungszeiten
eingesehen werden und bei Bedarf erldutert werden.

Hinweis: Die Offnungszeiten des Rathauses kéinnen auf der Homepage der Stadt Zirndorf http:/fiwww.zirndorf.de ein-
gesehen oder tefefonisch unter 0911- 9600-0 erfragt werden.
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§ 11 — Rechtskraft

Der Bebauungsplan ,Weiher" mit integriertem Griinordnungsplan i. S. d. § 30 BauGB in der Fassung von
15.12.2025 tritt gem. § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft.
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